PRIJEDLOG ZAKONA O UPRAVLJANJU I ODRZAVANJU ZGRADA
DIO PRVI

OPCE ODREDBE

Clanak 1.
Ovim se Zakonom ureduje podrucje upravljanja i odrZzavanja zgrada i odnosi izmedu
sudionika u tom podrucju, odreduju se zajednicki dijelovi zgrade, minimalni iznos i na¢in
placanja zajedniCke pricuve, odrzavanje zajednickih dijelova zgrade, upravljanje zgradom, te
prava, obveze i odgovornosti upravitelja zgrade, predstavnika suvlasnika i suvlasnika s tim u
vezi.
Primjena propisa o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Clanak 2.

Na pitanja koja nisu uredena ovim Zakonom na odgovarajuci se nacin primjenjuju odredbe
zakona kojim se ureduju vlasniStvo 1 druga stvarna prava.

Primjena propisa o parni¢nom postupku
Clanak 3.

Stranka u postupcima naplate zajedni¢ke pri¢uve moze biti zgrada, a u postupku je zastupa
upravitelj zgrade.

Pojmovi
Clanak 4.

(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona te propisa i akata koji se donose na temelju
ovoga Zakona imaju sljedece znacenje:

Komentar 1 - nebitno za ovaj Zakon

2. posebni dijelovi zgrade su stan, poslovni prostor i drugi dijelovi na kojima je
uspostavljeno vlasniStvo posebnog dijela zgrade sa pripadaju¢im pomoénim
prostorijama - pripatcima sukladno upisu u ZK

Komentar 2 - implementiran obrisani stavak 1




Komentar 3 - Ne vidimo smisao uvoditi znacenje poslovnog prostora buduci se u
daljnjem tekstu na njega ne referira.

- Ne moze se u definiciji koristiti nedefinirani pojam (circulus vitiosus)

4. zgrada je viSestambena zgrada-gradevina Hi-stambeno-peslovnazgrada-sa tri ili vise

posebnih prostora

Komentar 4 - Jednostavnije pojasnjeno sto je zgrada ( ne treba definirati stambeno
poslovnu zgradu buduci je nebitno za ovaj Zakon)

Komentar 6 - Ranije pojasnjeno u Zakonu o viasnistvu ¢l 67.

7. upravljanje zgradom je djelatnost kojom se osigurava ispunjavanje obveza propisanih
vaze¢im propisima 1 dokumentima glede odrzavanja zgrada te odrzavanja istih u
Stanju podobnom za uporabu

8. viSestambena zgrada je zgrada namijenjena stanovanju, a sastoji se od najmanje tri
stana

Komentar 7 -

U ovom stavku Zakona prepoznajemo namjeru rasclanjivanja i usitnjavanja opsega
upravljanja. Smatramo da ovaj clanak treba ukinuti i napokon krenuti s inZenjerskog
gledista u kvalitetnije upravijanje visestambenih zgrada a ne pojedinacnih ulaza. U
Vukovaru su sve zgrade upisane u ZK sa suvlasnickim udjelima bez obzira koliko

dilatacija i ulaza imali. S jedne strane Zakon obvezuje suvlasnike da Odluke donose
natpolovicnom vecinom dok s druge strane bi ovaj Zakon trebao omoguciti da je ta

natpolovicna veéina drugacija od one propisane Zakonom o viasnistvu. NEMOGUCE
i

Takoder, smatramo da je sa tehnicke tocke gledista zgradu nekvalitetno odrzavati ulaz

po ulaz, dilataciju po dilataciju. Tada éemo (najjednostavnije za objasniti, imati
procelje jedne zgrade koja se sastoji od nekoliko dilatacija djelomicno sanirana a
djelomicno nesanirana, djelomicno zZuta djelomicno plava ili kakva god. (Fond
uvjetuje poticajima cjelinu ali suvlasnici mogu fasadu raditi i svojim sredstvima bez
da ikoga pitaju)). Ako se dotaknemo sanacije krovova pa sanacije temeljnih
prikljucaka grijanja, vode, kanalizacije sve upucuje na to da ne smijemo dopustiti
raslojavanje zgrada na manje dijelove od onih kako je to projektom i gradevnom
dozvolom prvotno definirano.



Osim toga, doveli bi u nepovoljan polozaj suvlasnike koji imaju posebne dijelove u
ulazima koji zahtijevaju veci trosak odrzavanja zajednickih dijelova, odnosno u
povoljan polozaj suvlasnike koji imaju posebne dijelove u ulazima koji ostvaruju
nekakav prihod (npr najam antene na dijelu krova tog ulaza).

Pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu imaju znacenje odredeno zakonom kojim se
ureduju vlasnistvo i druga stvarna te zakonima kojima se ureduju prostorno uredenje i
gradnja, ako ovim Zakonom nije propisano drukdije.

Izrazi koji u ovom Zakonu imaju rodno znacenje koriste se neutralno i odnose se na
muske i zenske osobe.

Clanak 4. - PRIJEDLOG TEHNOSTAN

(1) Pojedini pojmovi u smislu ovoga Zakona te propisa i akata koji se donose na temelju
ovoga Zakona imaju sljedece znacenje:

1.

N

posebni dijelovi zgrade su stan, poslovni prostor i drugi dijelovi na kojima je
uspostavljeno viasnistvo posebnog dijela zgrade sa pripadajucim pomocnim
prostorijama - pripatcima sukladno upisu u ZK

zgrada je visestambena gradevina sa tri ili vise posebnih prostora

upravljanje zgradom je djelatnost kojom se osigurava ispunjavanje obveza propisanih
vazec¢im propisima i dokumentima glede odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja
zgrada te odrzavanja istih u Stanju podobnom za uporabu

viSestambena zgrada je gradevina namijenjena stanovanju, a sastoji se od najmanje
tri stana

Pojmovi uporabljeni u ovom Zakonu imaju znacenje odredeno zakonom kojim se
ureduju vlasnistvo i druga stvarna te zakonima kojima se ureduju prostorno uredenje i
gradnja, ako ovim Zakonom nije propisano drukcije.

Izrazi koji u ovom Zakonu imaju rodno znacenje koriste se neutralno i odnose se na
muske i Zenske osobe.

DIO DRUGI

ZAJEDNICKI DIJELOVI UREPAJI ZGRADE, NJIHOVO ODRZAVANIJE,

ZAJEDNICKA PRICUVA , OBVEZA OSIGURANJA ZGRADE
Zajednicki dijelovi i uredaji zgrade

Clanak 5.

Zajednickim dijelovima i uredajima zgrade (u daljnjem tekstu: zajednicki dijelovi zgrade),
ako suvlasnici zgrade meduvlasnickim ugovorom ne urede drukcije, smatraju se:

1.

2.
3.

nosiva konstrukcija zgrade (temelji, nosivi zidovi, stupovi, medukatna konstrukcija,
krovna konstrukcija i sl.)

pokrov

prohodne i neprohodne zajednicke terase
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10.
11.

12.

13.

14.

15.
16:

17.
18.
19.

20.
21.

22.
23.

procelje zgrade, (jednina umjesto mnozine)

prozori i vrata zajednickih dijelova zgrade, (zaseban stavak)

toplinski omota¢ zgrade

elementi zastite od vanjskih utjecaja na zajednickim dijelovima zgrade (kapci,
zaluzine, grilje isl.)

krovna i ostala limarija na zajednickim dijelovima zgrade

dimnjaci i ventilacijski kanali, hidranti, protupozami sustavi i instalacije ukljucujuéi i
protupozarne aparate u zajednickim dijelovima zgrada

zajednicka stubista i hodnici, s pripadaju¢om opremom

prostorije koje sluze uporabi svih posebnih dijelova zgrade (prostor za odlaganje
otpada, pranje /ili suSenje rublja, spremista bicikla 1 djecjih kolica 1 dr.)

prostori kroz koje prolaze ili se u njima nalaze instalacije koje su zajednicki dijelovi i
uredaji zgrade te prostori izmedu temelja, izmedu zadnje medukatne konstrukcije 1
pokrova i drugi prostori koji nisu projektirani za boravak ljudi ili ostavljanje stvari
pozarni prilazi, ljestve 1 stubista

dizala u zajedni¢kim dijelovima zgrade s instalacijama i uredajima koji omoguéavaju
njihovu redovitu uporabu

instalacije za dovod plina i elektri¢ne energije do brojila posebnog dijela zgrade

g iona ol

Instalacija kanalizacije od prikljucka na javnu mrezu ili septicku jamu do prikljucka
izljevnog mjesta prije sifona.

Komentar 8 - U praksi se pokazalo da je tesko razgraniciti odgovornost suvlasnika prije
nego nastanu troskovi. U prijevodu, morate razbiti zidove i podove da bi utvrdili uzrok
kvara. Lakse je prihvatiti suvlasniku odgovornost za odrzavanje svojih uredaja (kada,
umivaonik, we skoljka, kotli¢, sudoper i sl.) u odnosu na instalacije koje se nalaze u
zidovima.

vodovodne instalacije od glavnog vodomjera za zgradu do odvajanja instalacije za
pojedini posebni dio zgrade, odnosno do vodomijera u posebnom dijelu zgrade
sanitarni uredaji i instalacije vodovoda i kanalizacije u zajednickim dijelovima zgrade
elektricne instalacije stubiSne rasvjete 1 drugih trosila u zajedni¢kim dijelovima
zgrade, glavna razvodna ploca s uklopnim satom, elektri¢ne instalacije za posebne
dijelove zgrade do brojila za posebni dio zgrade

nuzna i panik rasvjeta

zajednicke instalacije centralnog grijanja i centralne pripreme tople vode do
radijatorskog ventila, odnosno ventila troSila u posebnom dijelu zgrade

centralno grijanje zgrade od izmjenjivaca u podstanici zgrade:

- na usponskim razvodima do ukljucivo radijatorskog ventila 1 prigu$nice (bez
termostatske glave)

- na etaznim razvodima do ukljucivo prvo ventila odvajanja za poseban prostor

Komentar 9 - postoje dvije vrste centralnih grijanja u zgradama. Usponski vodovi (stari
sustav) i etazni razvodi (noviji sustavi)

radijatori 1 druga grijaca tijela u zajedni¢kom dijelu zgrade,
telefonske instalacije do mjesta razdvajanja u posebni dio zgrade,



24. zajednicke televizijske ili radio antenske instalacije ukljucujuci i kabelske i satelitske
instalacije s pojacalom i svim drugim zajednickim uredaji na koji omogucuju redoviti
prijam do mjesta razdvajanja u posebni dio zgrade,

25 instalacije i uredaji za zvonce, elektri¢ne brave i interni govorni uredaj od ulaza u

zgradu do posebnog dijela zgrade odnosno do mijesta-edvajanja-instalacieza-posebni
eho-zgrade-NOVO-ukljucivo govornog uredaja u stanu.

Komentar 10 -

Ne moze stanar sam kupiti slusalicu u trgovini. To je specijalizirana oprema. Pogotovo
u ruralnim krajevima gdje nemate niti izvodaca radova a kamoli prodajnih mjesta.
Sve kvarove pa i ovaj treba ograniciti na prirodan kvar. U slucaju kvara uzrokovanog
djelovanjem stanara trosSak placa vlasnik.

26. zajednicka kotlovnica i toplinska podstanica

27. zajednicki sustavi suncanih kolektora, fotonaponskih modula i izmjenjivaca topline

28. zajednicka hidroforska postrojenja i bunari za vodu, prepumpne stanice za otpadnu
vodu i pumpne stanice za vodu, elektri¢ni agregati, akumulatorske baterije i drugi
uredaji za rasvjetu, pokretanje dizala i SI.

29. gromobranske instalacije

30. kanali za smece

31. septicke jame i uredaji za prociS¢avanje otpadnih voda

32. ograda gradevne Cestice zgrade, staze, potporni zidovi i druge gradevine na gradevnoj
Cestici koje sluze uporabi zgrade, osim posebnih dijelova zgrade te uredeni i
neuredeni dijelovi gradevne Cestice zgrade.

33. Kvarovi na zajednickom dijelu nastali krivicom suvlasnika koji je uzrokovao kvar
(namjerno ili slu¢ajno) otklanjaju se o trosku pricuve a ukupan trosak popravka
zaduzuje se uz pricuvu suvlasniku odgovornom za nastalu Stetu. Uz racun se prilaze
zapisnik o kvaru sainjen od strane predstavnika stru¢nog izvodaca, predstavnika
suvlasnika i upravitelja zgrade.

Komentar 11 - Ukoliko suvlasnik svojom krivicom (namjerno ili slucajno) izazove kvar
na zajednickom dijelu zgrade duzan je to i platiti. Ovim ¢lankom Zakon bi bolje pojasnio
odgovornost suvlasnika i obvezao ga na podmirenje troska sanacije.

Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade
Clanak 6.

OdrZzavanje zajednickih dijelova zgrade je Skup aktivnosti kojima se u javnom interesu
odrzavaju projektirane osobine zgrade u pogledu ocuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu i
uporabne vrijednosti na razini propisanoj vazecim propisima.

Komentar 12 -

Ovaj clanak moze biti potencijalno opasan i vidim nekoliko detalja koji me zabrinjavaju:

- projektirane osobine zgrade su nepoznate ako nemate projekt koji je bio sastavni dio
gradevne dozvole

- Pitanje glasi moraju li se temeljni zahtjevi za gradevinu uskladivati ili ocuvati u
projektiranim vrijednostima. Ako se moraju uskladivati prema vazecéim propisima to znaci
troskove suvlasnicima za prilagodbu ,, ...na razini propisanoj vazeéim propisima “.



Prema misljenju ministarstva graditeljstva (izvor web stranica zgradonacelnik.hr)
suvlasnici su duzni unapredivati ispunjavanje temeljnih zahtjeva za gradevinu, energetskih
svojstava zgrada i nesmetanog pristupa i kretanja u gradevini.

Vrste odrzavanja zajednickih dijelova zgrade
Clanak 7.
Vrste odrzavanja zajednickih dijelova zgrade su redovito i izvanredno odrzavanje.
Redovito odrzavanje
Clanak 8.

e Redovito odrzavanje su aktivnosti koje se obavljaju redovito radi ispunjavanja obveza
propisanih vaze¢im propisima te odrZzavanja zajednickih dijelova zgrade u
funkcionalnom stanju u skladu s izjavom izvodaca o izvedenim radovima i uvjetima
odrZavanja gradevine, tehnickim uputama i specifikacijama, normama ili prema o¢itoj
potrebi.

e Redovito odrzavanje obuhvaca osobito:

1. servisne preglede, ispitivanja sigurnosti odnosno ispravnosti na elektro instalaciji,
vodovodnoj instalaciji, ukljucuju¢i uredaj za povecanje pritiska vode, kanalizaciji
ukljucujuéi prepumpne uredaje, plinskoj instalaciji, instalaciji centralnog grijanja,
instalaciji ventilacije i klimatizacije, dizalu, antenskoj, telefonskoj i drugoj kablovskoj
instalaciji, instalaciji zvona i internog govornog uredaja, protupozanoj instalaciji i
opremi, gromobranskoj instalaciji, fasadi, krovnoj konstrukciji, limariji, dimnjaku,
stolariji 1 bravariji zajednickih dijelova zgrade, parkiraliSnim 1 garaznim rampama,
rasvjeti i zajedni¢kim dijelovima zgrade te poStanskim sanduc¢i¢ima i sl.,
zamjene/popravcei pojedinih potrosnih ili dotrajalih dijelova zajednickih dijelova
zgrade, bojanje zajednickih dijelova zgrade, ugadanje, ¢iS¢enje, podmazivanje,
servisiranje ugradene opreme i uredaja, provjera tekuéina i druge aktivnosti koje su
predvidene projektom zgrade i dokumentacijom te opreme, uredaja ili instalacija
zajednickog dijela zgrade, otklanjanje nedostataka na zajednickim dijelovima zgrade
odnosno njezinim dijelovima na nacin i u opsegu potrebnom da se zate¢eno stanje
zgrade uskladi s projektiranim stanjem zajednickih dijelova zgrade

¢iS¢enje stubista i drugih zajednickih dijelova zgrade

¢iS¢enje i uredenje gradevne Cestice zgrade

¢iS¢enje snijega i leda na javnoj povrsSini uz zgradu, odnosno gradevnu Cesticu zgrade
deratizaciju i dezinsekciju.

agbrwn

Komentar 13 - stavak 1 - sto kada glavni projekt, dio gradevne dozvole nije dostupan ?
Izvanredno odrzavanje
Clanak 9.

Pod izvanrednim odrzavanjem smatraju se hitni i nuZni popravci te investicijsko odrzavanje.



Hitni popravak
Clanak 10.

o Hitni popravak je aktivnost kojom se otklanja uzrok neposredne opasnosti za zivot i
zdravlje ljudi ili za osteéenje stvari u zgradi ili izvan zgrade, odnosno aktivnost kojom
se otklanja ugrozenost osnovnih zivotnih uvjeta u zgradi.

« Hitni popravak podrazumijeva dovodenje uzroka opasnosti u kontrolirano stanje u
najkra¢em mogucem roku.

e Hitnim popravkom smatra se poduzimanje radova na zajednickim dijelovima i uredaji
ma zgrade osobito u slucaju:

kvarova na plinskim instalacijama

kvarova na sustavu centralnog grijanja i toplovodnom sustavu

puknucéa, ostecenja i zaCepljenja vodovodne i kanalizacione instalacije

kvarova na elektri¢noj instalaciji

znatnijih oSte¢enja dimnjaka 1 dimovodnih kanala

prodiranja oborinskih voda u zgradu, saniranja posljedica istog prodora, te znatnijeg
oStecenja krova

narusene staticke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade

kvarova na dizalu

otpadanja dijelova fasade, limarije, crijepova, i sl.

ok whE
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(4) Upravitelj ne treba ishoditi suglasnost suvlasnika za hitni popravak.

NOVO (5) Racun o obavljenom hitnom popravku smatra se vjerodostojnom ispravom u
ovrsnom postupku.

NOVO (6) Radi osiguravanja naplate nepodmirenih iznosa, pravna osoba koja je obavila hitne
popravke ima pravo upisa hipoteke na stan, odnosno drugi posebni dio zgrade onih suvlasnika
koji nisu podmirili troskove popravka.

Komentar 14 - nedostaje instrument osiguranja placanja hitnih radova ukoliko nema novca
na racunu zgrade te instrument naplate ukoliko je kvar nastao od strane jednog suvlasnika
njegovom krivicom (namjerno ili slucajno). Stari ZOV ima navedeno barem nesto (ne bas
najbolje) a misljenja sam da da bi se ovim Zakonom to trebalo bolje pojasniti. Iskreno,
trenutno nemam inspiracije tako da samo vracam .

NuZni popravak
Clanak 11.
(1) Nuzni popravak je aktivnost kojom se trajno otklanja uzrok neposredne opasnosti za zivot
i zdravlje ljudi ili za o$tecenje stvari u zgradi ili izvan zgrade, odnosno aktivnost kojom se

trajno otklanja ugrozenost osnovnih Zivotnih uvjeta u zgradi.

(2) Nuznim popravkom smatra se poduzimanje radova osobito radi:



1. popravka ili rekonstrukcije krovne konstrukcije, pokrova, nosivih zidova, stupova,
medukatnih konstrukcija, temelja, svih instalacija koje su zajednicki dio zgrade, fasade
zgrade

postavljanja izolacije zidova, podova i temelja zgrade

3. sanacije klizista.

N

(3) Upravitelj ne treba ishoditi suglasnost suvlasnika za nuzni popravak.
Investicijsko odrzavanje
Clanak 12.

( 1) Investicijsko odrzavanje obuhvacéa aktivnosti koje imaju za cilj peveéanje—energetske
uéinkovitostizgrade—ih unaprjedenje projektiranih svojstava zgrade za koje je potrebno
izdvojiti novcana sredstva u iznosu visem od sredstava pri¢uve koja su suvlasnici duzni uplatiti
tijekom jedne godine.

Komentar 15 - povecanje energetske ucinkovitosti ili unaprjedenje projektiranih svojstava je
jedna te ista stvar.

(2) Zahvat investicijskog odrzavanja koji po svojoj prirodi ili opsegu premasuje okvire
redovnog upravljanja nekretninom smatra se poboljSicom u smislu zakona kojim se ureduje
vlasnistvo 1 druga stvarna prava NOVO osim ako drugim Zakonima nije drugacije propisano.

Komentar 16 - Zakon o energetskoj ucinkovitosti je propisao da je za Odluku o za izvodenje
radova za provodenje energetske ucinkovitosti dovoljna natpolovicna vecina. Znaci li to da on
vi§e nece biti na snazi ili sve ostaje kao Sto je bilo ?

NOVO (3) Za donosenje odluke o poduzimanju poboljSice zajednic¢kih dijelova i uredaja
nekretnine potreban je pristanak najmanje 2/3 suvlasnika nekretnine brojeno po suvlasnickim
udjelima

Komentar 17 - Poboljsica nije dogradnja, nije prodaja zajednickog dijela, nije dugogodisnji
najam. Poboljsice su nuznost. Moramo malo omeksati suviasnicku vecéinu da bi mogla
unaprijediti dizalo, sustav centralnoga grijanja, zajednicku stolariju, krov, ugraditi efikasnije
instalacije u zgradu i sl. To je realnost. Potrebno je uskladiti i ZOV. Ne moze se traziti
(uvjetovati) da se Zgrade uskladuju sa vazecéim propisima sukladno Zakonu o gradnji a s druge
strane odustati ukoliko je ,,samo *“ 98% suvlasnika ZA buduci je onaj jedan protiv.

Sto je sa Zakonom o gradnji ? Sto je sa voljom onih 98% ? Nista? Opet stojimo u mjestu ?
Zajednicka pri¢uva
Clanak 13.

e Zajednicka priCuva su nov€ana sredstva namijenjena odrzavanju zajednickih dijelova i

uredaja zgrade i upravljanju zgradom, ednesne-dijelomzgrade-

Komentar 18 - Ovdje se jasno implicira da dio zgrade moze biti ciniti suvlasnicku
zajednicu. ZOV to nije predvideno. Vidi Komentar 7.



e Sredstva zajednicke pri¢uve koriste se prema godiSnjem programu odrzavanja
zajednickih dijelova zgrade, odnosno visegodiSnjem programu odrzavanja i
upravljanja zgradom za pokrice troskova redovitog odrzavanja, hitnih popravaka,
nuznih popravaka, osiguranja zgrade, naknade za rad upravitelju, nabave alata za
Ciscenje 1 odrzavanje (ljestve, lopate, metle i sl.), sitnog potrosnog materijala (zarulje,
sredstva za ¢iS¢enje i sl.) 1 otplate zajma za financiranje troskova redovitog
odrzavanja, hitnih i nuznih popravaka.

e Sredstva zajednic¢ke pricuve mogu se u skladu s visegodiSnjim programom odrzavanja
iupravljanja zgradom koristiti i za pokri¢e troskova investicijskog odrzavanja i/ili
otplate zajma za financiranje tih troSkova, ako se time ne dovodi u pitanje financiranje
troSkova iz stavka 2. ovoga €lanka.

Minimalni iznos i na¢in pla¢anja zajednicke pricuve
Clanak 14.

1) Sredstva zajednicke pricuve suvlasnici su obvezni upla¢ivati na posebni racun
zajednicke pricuve u iznosu utvrdenom godisnjim programom odrzavanja zajednickih
dijelova zgrade, odnosno viSegodi$njim programom odrzavanja i upravljanja zgradom.

2) Sredstva iz stavka 1. ovoga ¢lanka suvlasnici su duzni uplacivati mjesecno.

3) Minimalni iznos zajednicke pri¢uve iznosi 0,54% etalonske cijene gradenja koju
objavljuje ministarstvo nadlezno za graditeljstvo, godiSnje. Podatak o etalonskoj cijeni
gradenja objavljuje se u Narodnim novinama.

4) GodiSnjim programom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno viSegodisnjim
programom odrzavanja i upravljanja zgradom ne moze se utvrditi mjesecni iznos
zajednicke pricuve koji je manji od iznosa propisanog stavkom 3. ovoga ¢lanka.

5) Ako godis$nji program odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno visegodi$nji
program odrZavanja i upravljanja zgradom nije donesen, suvlasnici su sredstva iz
stavka 1. ovoga ¢lanka duzni uplacivati u minimalnom iznosu zajednicke pricuve
propisanog stavkom 3. ovoga ¢lanka.

Obveza osiguranja zgrade

Clanak 15.

NOVO

Upravitelj je obvezan osigurati zajednicke dijelove zgrade kojom upravlja od osnovnih rizika,
odnosno pozara, oluje, udara groma, izljeva vode iz vodovodnih i kanalizacijskih cijevi i od
odgovornosti za Stetu prema tre¢im osobama.

Drugi rizici ugovaraju se u dogovoru sa Upraviteljem ovisno o opasnosti podrucja, izlozenosti
1 oStetljivosti zgrade, sve vezano uz njezinu namjenu (seizmicki rizik, rizik klizanje tla i
odronjavanje zemljiSta, rizik poplava, bujica i visokih voda, rizik snjezne lavine i sl.).



NOVO Zgrade se osiguravaju najmanje na vrijednost etalonske cijene gradenja koju objavljuje
ministarstvo nadlezno za graditeljstva.

Komentar 19 - Neodgovorno je taksativno navesti da se nesto mora osigurati. Clanak je u
potpunosti nedorecen. Koliko god su vazni rizici toliko su vazni i uvjeti osiguranja bilo po
pitanju iznosa bilo po pitanju vrijednosti nekretnine.

Sto se tice troskova i uvjeta osiguranja, svaki suviasnik moze iste dobiti od upravitelja a na
kraju krajeva taj podatak se nalazi i u godisnjem ili viSegodisnjem planu upravljanja.

Zasto bi se u zakonu naglasilo da su suvlasnici duzni osiguravati a ne upravitelj. Zasto se onda
ne spominje da su suvlasnici duzni osigurati i hitnu intervenciju i radove 24 h na dan.
Zakonodavac ocito ne vidi da je pozicija upravitelja idealna za okrupnjavanjem usluga te da
moze ugovoriti nize troskove i kvalitetnije usluge i bolju poziciju za ugovaranje svih poslova na
odrzavanju.

Naravno da ima iznimaka kod upravitelja ali to je posebna prica vezana za uredenje rada i
eventualnu potrebu akreditacije upravitelja. Kako pojasniti da nitko ne pokusava urediti
poslovanje odnosno minimalne tehnicke uvjete rada upravitelja. Zakonodavac omogucava rad
na upravljanju zgradama SVIMA pa i tvrtkama koje rusenjem cijene bez kvalifikacija Zele
ugovarati veliki broj zgrada na upravljanju. Rusenjem cijene upravljanja upravitelji ne mogu
uposliti dovoljan broj ljudi za rad i tada svima nastaju problemi. Damping nije pozZeljan niti u
upravljanju.

DIO TRECI

SUVLASNICI ZGRADE 1 PREDSTAVNIK SUVLASNIKA ZGRADE
Meduvlasnicki ugovor
Clanak 16.

(1) Prava, obveze i medusobni odnosi suvlasnika zgrade, odnosno dijela zgrade (u daljnjem
tekstu: suvlasnici) u pogledu odrzavanja zgrade suvlasnici su duzni urediti meduvlasni¢kim
ugovorom.

o Ugovor iz stavka 1. ovoga ¢lanka sklapa se u pisanom obliku.

e Meduvlasnicki ugovor iz stavka 1. ovoga ¢lanka sadrzi osobito:

e veli¢inu suvlasnickih dijelova nekretnine,

e uvjete i nacin upravljanja nekretninom,

e pobliZe podatke o osobi koja ¢e upravljati nekretninom,

e o0pseg poslova koje ¢e obavljati ta osoba, odgovornost za obavljanje poslova i sl.,

e uvjete i na¢in prikupljanja i raspolaganja sredstvima zajednicke pricuve,

o ime suvlasnika ovlaStenog za predstavljanje i zastupanje suvlasnika prema upravitelju,
odnosno tre¢im osobama i granice njegove ovlasti,

e uvjete i nacin koristenja zajednickih prostorija, ukljucujuéi i stan namijenjen za
nadstojnika zgrade, te uredaja i zemljista koje pripada odredenoj nekretnini.

e NOVO odluku 0 ku¢nom redu,



(2) Odluke koje proizlaze iz meduvlasnickog ugovora obvezuju sve suvlasnike ako je ugovor
sklopila vecina suvlasnika ¢iji suvlasnicki dijelovi ¢ine vise od polovice ukupne korisne
povrsine, odnosno utvrdenih suvlasnic¢kih omjera.

(3) Meduvlasni¢ki ugovor predstavnik stanara duzan je dostaviti upravitelju u roku od 15 dana
od stupanja na snagu istoga.

1Z ZOV (4) Odredbe meduvlasnickoga ugovora imaju u¢inak i prema suvlasniku koji je to
pravo stekao nakon sklapanja meduvlasnickoga ugovora.

Komentar 20 - Ne vidim gdje drugdje osim u meduvlasnickom ugovoru (MVU) moze biti
prihvacena odluka o kuénom redu a da bi imalo ikakvu pravu snagu. Ostalo je prenijeto iz

Z0V.,

1

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Sastanak suvlasnika
Clanak 17.

Odluke o upravljanju zgradom u svrhu provedbe meduvlasnickog ugovora i vazecih
propisa, suvlasnici donose na sastanku suvlasnika

Sastanak suvlasnika saziva predstavnik suvlasnika, suvlasnici ¢ija povrSina posebnih
dijelova zgrade ¢ini viSe od jedne tre¢ine korisne povrSine zgrade za zgrade za koje
nisu odredeni suvlasnicki dijelovi, odnosno sukladno suvlasni¢kim omjerima ili
upravitelj zgrade.

Poziv za sastanak suvlasnika dostavlja se pisanim putem u postanski pretinac
suvlasnika u zgradi ili na adresu prebivalista, odnosno boravista suvlasnika ili putem
elektronicke poste ako je to zatrazio suvlasnik i/ili objavom na oglasnoj plo¢i zgrade, a
sadrzi podatke o osobi koja saziva sastanak, mjestu i viemenu odrzavanja sastanka i
dnevni red sastanka.

O sastanku suvlasnika vodi se zapisnik, kojeg potpisuju osoba koja je sastanak
sazvala, zapisni¢ar, svi nazo¢ni suvlasnici zgrade i1 upravitelj zgrade ako je nazocan
sastanku.

Zapisnik iz stavka 3. ovoga Clanka sadrzi podatke o stambenoj zgradi, mjestu i
vremenu odrZavanja sastanka suvlasnika, nazo¢nim osobama, dnevnom redu sastanka,
iznijetim prijedlozima, donesenim odlukama i na¢inu glasanja suvlasnika.

Donesena odluka je obvezujuca za sve suvlasnike ako je potpisana od ovim Zakonom
propisanog broja suvlasnika.

Zapisnik koji nema sadrzaj propisan odredbom stavaka 4. 1 5. ovoga ¢lanka ne
proizvodi pravne ucinke.

Ucestalost odrZavanja sastanka suvlasnika

Clanak 18.

Sastanak suvlasnika se odrzava po potrebi, a najmanje jedanput godiSnje i na istome se
raspravlja o godiSnjem izvjeStaju o upravljanju, te donosi godiSnji program odrZavanja
zajednickih dijelova zgrade za iducu godinu ili viSegodisnji program odrzavanja zgrade.

Odluke suvlasnika u upravljanju zgradom



Clanak 19.

(1) Suvlasnici na sastanku suvlasnika donose odluku o:

poprwONE

7.
8.
9.

izboru i promjeni predstavnika suvlasnika

izboru i promjeni upravitelja

godisnjem programu odrZavanja zajednickih dijelova zgrade
viSegodiSnjem programu odrzavanja zgrade

godisnjem izvjestaju o upravljanju zgradom

visini pricuve

prijavi projekta za energetsku obnovu zgrade

nacinu koristenja zajednickih dijelova zgrade

10. kuénom redu

11. promjeni namjene zajednickih dijelova zgrade u posebni dio

12. uzimanju kredita za financiranje odrzavanja zgrade

13. drugim pitanjima vezanim uz upravljane zgrade o kojima prema meduvlasni¢kom

ugovoru ili vaze¢im propisima odluc¢uju suvlasnici.

Komentar 21 - stavak 6 - Osiguranje odabire upravitelj za sve zgrade kojima upravlja
kako bi postigao sto bolju cijenu. Odabirom upravitelja suvlasnici biraju i njegovu
razinu usluge. Kako bi neki veliki upravitelj poslovao kada bi za svaku zgradu
suvlasnici odabrali drugog osiguravatelja i drugacije uvjete osiguranja? Tko bi
morao paziti koji su rizici (osim obaveznih) u pokricu ? Predstavnik suvlasnika ?

(2) Odluku iz stavka 1. ovoga Zakona suvlasnici donose na nacin da se o odluci izjasne
suvlasnici koji u vlasniStvu imaju vise Od 50% ukupne korisne povrSine zgrade za zgrade za
koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi, odnosno suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise Od 50%
suvlasnickih dijelova, Osim za:

1.

izradu projekta za ebrovd-fasade i ugradnju lifta u zgradu i sklapanju ugovora o
obnovi-fasade i ugradnji lifta u zgradu u kojem sluc¢aju se odluka donosi ako se o
odluci izjasne suvlasnici koji u vlasniStvu imaju vise Od 65% ukupne korisne povrSine
zgrade za zgrade za koje nisu odredeni suvlasnicki dijelovi, odnosno suvlasnici koji u
vlasni$tvu imaju vise Od 65% suvlasnic¢kih dijelova

promjenu namjene zajednickog dijela zgrade u posebni dio zgrade u kojem slucaju se
odluka donosi ako se za istu izjasne svi suvlasnici.

Komentar 22 - stavak 1 - izrada projekta za obnovu fasade je posao redovite uprave ako je
fasada dotrajala i doZivjela svoj predvideni vijek trajanja. Godisnjim pregledom se utvrduje
stanje a godisnjim ili viSegodisnjim planom se osigurava financijski plan za sanaciju fasade
odlukom vecine.

1

DonoSenje odluke prikupljanjem potpisa
Clanak 20.
Ako se ne moze sazvati sastanak suvlasnika sa potrebnom ve¢inom za donoSenje

odluke iz ¢lanka 19. stavka l. ovoga Zakona, predstavnik suvlasnika ili drugi
zainteresirani suvlasnik ¢e za donoSenje odluke pribaviti suglasnost suvlasnika



prikupljanjem potpisa na napisanu odluku ili putem elektroni¢ke poste ako suvlasnik
to zatrazi.

2) NOVO Na potpisnoj listi se mora tocno ustvrditi da su svi suvlasnici sudjelovali u
donosenju Odluke potpisom sa naznakom ZA ili PROTIV ili NEDOSTUPAN (uz
potpis predstavnika suvlasnika ako je suvlasnik nedostupan),

3) Odluka donesena na nacin iz stavka 1. ovoga ¢lanka je obvezujuéa za sve suvlasnike.

4) Predstavnik suvlasnika obvezan je odluku donesenu na nacin propisan odredbom
stavka 1. ovoga ¢lanka objaviti na oglasnoj plo¢i ili putem NOVO prethodno
verificirane elektronicke poste ako suvlasnik to zatrazi.

Komentar 23 - stavak 1 - elektronicka posta mora biti na nekakav nacin verificirana za
komunikaciju. Deponirana Odluke o sluzbenoj email posti su nuzne kako bismo bili sigurni u
istinitost komunikacije.

Komentar 23 - stavak 2 - u praksi prilikom donosenja Odluke predstavnik suvlasnika slucajno
ili namjerno preskoci neke od suvlasnika koji na kraju ne budu informirani a i upitani za
misljenje.

Obveze suvlasnika
Clanak 21.
(1) Suvlasnik je obvezan:

1. ponasati se u skladu s meduvlasnickim ugovorom, ku¢nim redom i odlukama

suvlasnika

odrzavati svoj posebni dio zgrade,

3. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjenama vezanim uz suvlasniStvo zgrade,
odnosno vlasni$tvu posebnog dijela zgrade

4. obavijestiti predstavnika suvlasnika o promjeni prebivalista, odnosno boravista, te
promjeni broja osoba koje koriste posebni dio zgrade ako o tome ovisi raspodjela
zajednickih troskova zgrade

5. dozvoliti ulaz u svoj posebni dio zgrade upravitelju, odnosno osobi koju upravitelj
odredi ako je to potrebno radi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade ili otklanjanja
kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati Stetu zajednickom dijelu zgrade ili
posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika.

N

(2)  Suvlasnik na svom posebnom dijelu zgrade ne smije izvoditi radove koji ima se nanosi
Steta ili se umanjuje svojstvo zajednickog dijela zgrade ili posebnog dijela zgrade drugog
suvlasnika.

(3)  Ako suvlasnik nanese Stetu ili umanji svojstvo zajedni¢kog dijela zgrade ili posebnog
dijela zgrade drugog suvlasnika iste je obvezan otkloniti NOVO i/ili podmiriti troskove
popravka.

Predstavnik suvlasnika

Clanak 22.



() Predstavnik suvlasnika je jedan od suvlasnika NOVO predmetne zgrade izabran na nacin
da odluku o njegovom izboru donesu suvlasnici koji u vlasnistvu imaju vise od 50% ukupne
korisne povrSine zgrade, odnosno dijela zgrade ili vise Od 50% suvlasnickih dijelova zgrade
¢iji suvlasnici biraju predstavnika suvlasnika.

(2) Predstavnik suvlasnika ima sljedeca prava i obveze:

1. zastupati suvlasnike u svezi s upravljanjem i odrzavanjem zgrade u okviru ovlasti
propisane ovim Zakonom, posebnim propisima i meduvlasnickim ugovorom

2. sazivati i voditi sastanak suvlasnika

3. koordinirati i dogovarati s upraviteljem izradu i provedbu godi$njeg programa
odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, viSegodiSnjeg programa odrzavanja zgrade 1
pojedinih poslova u svezi s odrzavanjem zgrade

4. supotpisivati sa upraviteljem radne naloge vezane uz odrZzavanje zgrade 1 kontrolirati
njegovo izvrSenje

5. dostavljati upravitelju odluke suvlasnika i druge dokumente potrebne za rad
upravitelja

6. nadzirati ispunjavanje obveza upravitelja iz ugovora o upravljanju i o tome po potrebi
izvjestavati suvlasnike

7. uime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekt energetske obnove zgrade te
sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu projekta ako to ne ucini upravitelj

8. uime i za rac¢un suvlasnika zgrade prijaviti projekte kojima se doprinosi vecoj
otpornosti zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu
projekta ako to ne ucini upravitel]

9. otvoriti poseban racun za provedbu projekata energetske obnove zgrade i projekata
kojima se doprinosi ve¢oj otpornosti zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji
su potrebni za provedbu tih projekta ako to ne ucini upravitelj

10. izraditi kratki izvjestaj o svom radu u protekloj kalendarskoj godini koji dostavlja
suvlasnicima putem oglasne ploce ili putem elektronicke poste do 1. veljace iduce
godine

11. druga prava i obveze propisane ovim Zakonom i posebnim propisima i odredene
meduvlasni¢kim ugovorom.

DIO CETVRTI

UPRAVLJANJE ZGRADOM
Obveza povjeravanja upravljanja zgradom

Clanak 23.

(D) Suvlasnici zgrade, ednesne-dijela-zgrade obvezni su poslove upravljanja zgradom povjeriti
upravitelju.

NOVO (2) Rok za odabir upravitelja je 6 mjeseci.

(3) Obveza iz stavka 1. ovoga ¢lanka ne odnosi se na zgrade u vlasni$tvu koje imaju vise od
dva suvlasnika koji su bra¢ni drugovi ili partneri ili u srodstvu u 1. koljenu u pravoj liniji.

Komentar 24 - Obaveza bez roka i prekrsajne odredbe je mrtvo slovo na papiru



o

oo

© N

Ugovor o upravljanju zgradom
Clanak 24.

Poslovi upravljanja zgradom povjeravaju se upravitelju ugovorom o upravljanju
zgradom (u daljnjem tekstu: ugovor o upravljanju) kojega suvlasnici zgrade u pisanom
obliku, zastupani po predstavniku suvlasnika, sklapaju s upraviteljem izabranim
odlukom donesenom na temelju ovoga Zakona.

Ugovor o upravljanju obvezno sadrzi:

ugovorne strane

mjesto i datum sklapanja

podatke o odluci suvlasnika o izboru, odnosno promjeni upravitelja i
zemljiSno-knjizne 1 katastarske oznake ako su zgrade upisane u zemljiSnu knjigu 1
katastar te adresu zgrade.

iznos naknade za rad upravitelja i

ime 1 prezime predstavnika suvlasnika i druge osobe ovlasten za predstavljanje
suvlasnika prema upravitelju ako takve ima, te granice njegovih ovlasti.

uvjeti 1 nacin upravljanja zgradom

uvjeti 1 na¢in prikupljanja i1 raspolaganja sredstvima zajednicke pricuve

opis zgrade i gradevne Cestice zgrade

10 popis suvlasnika zgrade sa veli¢inom suvlasnickih dijelova nekretnine
11. popis posebnih dijelova i njihovih etaznih vlasnika

(3) Ugovorom o upravljanju se, po potrebi, razraduju:

el N =

prava, obveze i odgovornost upravitelja i suvlasnika

nacin dostave informacija upravitelju nuznih za upravljanje zgradom
pravila o prestanku ugovora i otkaznim rokovima

druga pitanja.

(4) Obvezni prilozi ugovora o upravljanju su:

1.

kopija dokaza o vlasniStvu 1 etaznom vlasnistvu (izvadci iz zemljiSne knjige 1 knjige
polozenih ugovora, ugovori o stjecanju vlasnistva i odluke javnopravnih tijela o
stjecanju vlasnistva)

kopija gradevinske dozvole i glavnog projekta i izvedbenog projekta te uporabne
dozvole, odnosno drugog akta na temelju kojeg je zgrada izgradena ili 0zakonjena te
drugog akta na temelju kojega se zgrada smije rabiti, ako suvlasnici raspolazu istima i
kopija sve tehnicke dokumentacije vezane uz gradenje i odrzavanje zgrade s kojom
suvlasnici raspolazu i

zapisnik iz ¢lanka 28. tocke 24. ovoga Zakona ako se ugovor o upravljanju sklapa s
novim upraviteljem.

Upravitelj

Clanak 25.



1)

2)

3)

4)

5)

Upravitelj moze biti pravna ili fizicka osoba registrirana NOVO i ovlastena za
obavljanje djelatnosti upravljanja nekretninama.

Upravitelj upravlja zgradom u ime i za racun suvlasnika u granicama ovlasti
propisanih ovim Zakonom i posebnim propisima te utvrdenih meduvlasnickim
ugovorom i ugovorom o upravljanju.

Upravitelj zastupa suvlasnike u svezi s upravljanjem zgradom u postupcima pred
javnopravnim tijelima, ako ugovorom o upravljanju nije druk¢ije odredeno.
Upravitelj raspolaze sredstvima zajedniCke pricuve prema godisnjem programu
odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, viSegodiSnjem programu odrzavanja zgrade,
medu vlasnickom ugovoru i ugovoru o upravljanju zgrade te odluci suvlasnika.
NOVO Ovlastenja za rad upravitelja odreduju minimalne uvjete te Se reguliraju
posebnim pravilnikom

Komentar 25 - Posast registriranih tvrtki za rad u upravljanju se ne nastavlja. To samo po sebi
nije problem vec je problem Sto nema kriterija za obavijanje toga posla. Posao je iznimno
odgovoran s pravne, tehnicke i financijske strane. Suvlasnici ali i Zakon od upravitelja ocekuju
besprijekornu uslugu. Smatramo da ne bismo trebali dopustiti da se upravljanjem mogu baviti
svi koji se registriraju bez obzira na kvalifikacije.

1)

2)
3)

4)

5)

Prinudni upravitelj
Clanak 26.

U zgradama u kojim suvlasnici nisu izabrali upravitelja na nacin propisan ovim
Zakonom, jedinica lokalne samouprave na ¢ijem podruéju se nalazi zgrada (u daljnjem
tekstu: JLS) NOVO rjesenjem odreduje prinudnog upravitelja prethodno izabranog
provedenim javnim natje¢ajem za podrucje JLS.

Iznimno Od stavka 1. ovoga ¢lanka javni natjecaj nije potrebno provoditi ako JLS
odreduje za upravitelja pravnu osobu ¢iji je osniva¢ ili vlasnik JLS.

Za prinudnog upravitelja moze se odrediti samo osoba koja ispunjava uvjete za
upravitelja propisane ovim Zakonom NOVO i posebnim pravilnikom.

Prinudni upravitelj na temelju rjesenja iz stavka I. ovoga ¢lanka upravlja zgradom s
pravima i obvezama upravitelja do preuzimanja zgrade na upravljanje Od strane novog
upravitelja.

Protiv rjeSenja iz stavka 1. ovoga ¢lanka se ne moze izjaviti zalba, ali se moZze
pokrenuti upravni spor pred mjesno nadleznim upravnim sudom.

Komentar 26 - Zasto svaki puta iznova raditi natjecaje za prinudnu upravu, to nepotrebno
zagusuje administraciju koja je ionako spora u javnoj upravi.

Ukidanje rjeSenja o prinudnom upravitelju i odredivanje novog prinudnog upravitelja

Clanak 27.

(1) JLS ¢e rjeSenjem ukinuti rjeSenje o prinudnom upravitelju ako:

1.
2.

suvlasnici sklope ugovor o upravljanju u skladu s ovim Zakonom ili
prinudni upravitelj ne upravlja zgradom u skladu s ovim Zakonom.

(2) Posebnim rjesenjem odreduje se novi prinudni upravitelj.



(3) Protiv rjesenja iz stavka 1. i 2. se ne moze izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni
spor pred mjesno nadleznim upravnim sudom.

Prava i obveze upravitelja

Clanak 28.

Upravitelj u obavljanju svoje djelatnosti ima sljedeéa prava i obveze:

1

2.

10.
11.

12.

otvoriti poseban bankovni racun isklju¢ivo za pri¢uvu jedne zgrade, ednesnejednog
liial I

osigurati poduzimanje aktivnosti radi redovitog odrzavanja i nuznih popravaka u
skladu s godi$njim programom odrZavanja zajednickih dijelova zgrade, odnosno kada

je to propisano vaze¢im propisom

osigurati poduzimanje aktivnosti radi redovitog odrzavanja i hitnih popravaka kada je

to potrebno

osigurati poduzimanje aktivnosti radi investicijskog odrzavanja u skladu s

viSegodi$njim programom odrzavanja zgrade

osigurati poduzimanje aktivnosti u posebnom dijelu zgrade radi otklanjanja uzroka
Stete ili umanjenja svojstva zajednickog dijela zgrade ili drugog posebnog dijela

zgrade, na troSak vlasnika posebnog dijela, ako vlasnik posebnog dijela isti ne otkloni

sam u roku od 15 dana od dana primitka poziva upravitelja

NOVO Racun o obavljenom popravku smatra se vjerodostojnom ispravom u ovrSnom
postupku. Radi osiguravanja naplate nepodmirenih iznosa, pravna osoba koja je
obavila popravke ima pravo upisa hipoteke na stan, odnosno drugi posebni dio zgrade
u sluc¢aju nepodmirenja troSkove popravka u primjerenom Zakonskom roku

ILI

NOVO Trosak sanacije - popravka prethodno ovjeren od strane predstavnika
suvlasnika i upravitelja smatra se vjerodostojnom ispravom i ¢ini uvecan iznos pricuve
predmetnom suvlasniku u ¢ijem posebnom prostoru je popravak izvrSen te se moze
naplatiti i prisilnom naplatom.

osigurati moguénost poduzimanja aktivnosti radi hitnih popravaka svaki dan u godini
tijekom 24 sata

osigurati hitni popravak NOVO u primjerenom roku najkasnije u+eku-od-tri-sata od
prijave potrebe popravka

osigurati provedbu redovitih pregleda i izvanrednih pregleda zgrade u skladu s
propisima o gradnji na kojima sudjeluju upravitelj i predstavnik suvlasnika

predloziti iznos primjerene zajednicke pricuve

azurno voditi evidenciju suvlasnika, odnosno vlasnika posebnih dijelova zgrade
rasporedivati na suvlasnike i napla¢ivati troSkove zajednicke pricuve i druge
zajednicke troSkove nekretnine (zajednicka potrosnja struje, vode, ¢iS¢enje zgrade i
dr.) koji se placaju iz zajednicke pricuve

poduzeti potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a neplacenih obroka zajednicke
priCuve i drugih zajednickih troSkova nekretnine koje placaju suvlasnici naken-Ste-nisa

plaéena-€etiriebroka NOVO najmanje jednom godis$nje za sva dospjela dugovanja



13. redovno podmirivati zajednicke troskove zgrade prema tre¢ima sredstvima zajednicke
pricuve

14. izraditi prijedlog godiSnjeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade i
dostaviti ga predstavniku suvlasnika najkasnije do 15. studenog tekuée kalendarske
godine

15. izraditi prijedlog viSegodi$njeg programa odrzavanja zgrade i dostaviti ga
predstavniku suvlasnika najkasnije do 31. prosinca tekuce kalendarske godine

16. pokrenuti sve potrebne postupke pred nadleznim javnopravnim tijelima u svrhu upisa
zgrade i njezinih posebnih dijelova u zemljiSne knjige i katastar

17. ishoditi zajmove potrebne za financiranje odrzavanja zgrade u skladu s odlukom
suvlasnika

19. u ime i za racun suvlasnika zgrade prijaviti projekt energetske obnove zgrade te
sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu tog projekta,

20. u ime i za rac¢un suvlasnika zgrade prijaviti projekte kojima se doprinosi vecoj
otpornosti zgrada na pozar i1 potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu tih
projekata

21. otvoriti poseban racun za provedbu projekata energetske obnove zgrade i projekata
koji ima se doprinosi ve¢oj otpornosti zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji
su potrebni za provedbu tih projekta

22. obavjestavati suvlasnike zgrade putem predstavnika suvlasnika o obavljenim
poslovima

23. izraditi 1 suvlasnicima putem predstavnika suvlasnika dostaviti godi$nji izvjestaj o
upravljanju zgradom koji, uz ostalo, obavezno sadrzi pregled pojedinacnih prihoda 1
rashoda zajednicke pricuve

24,

25. na zahtjev suvlasnika dati na uvid i omoguciti kopiranje isprava na koji ima se temelji
godiS$nji izvjestaj o upravljanju zgradom i druge dokumente vezane uz upravljanje
zgradom u roku od 15 dana od dana od kada to suvlasnik zatrazi. NOVO Upravitelj
ima pravo na primjerenu naknadu za utroSeno vrijeme i rad.

26. obavljati druge poslove odredene ovim Zakonom, posebnim propisima ili ugovorene
meduvlasni¢kim ugovorom ili drugim ugovorima

27. upisati zabiljezbu iz odredbi Zakona o zemljiSnim knjigama.

Komentar 27 - pasus 1 - dio zgrade ne moze biti predmetom upravijanja. Ranije
komentirano.

Komentar 28 - stavak 5 - uz obavezu koja je upitna po pitanju Ustava, smatramo da
nam je potrebna i prekrsajna odredba kako bi navedena obveza bila provediva.
Komentar 29 - stavak 7 - rok od tri sata, pa c¢ak i bilo koji drugi rok je vrlo upitna
kategorija. Postoje i ruralni krajevi koji nemaju mrezu tvrtki suradnika koji probleme
mogu rjesavati u kratkom vremenskom razdoblju.

Komentar 30 - stavak 12 - prisilna naplata za pricuvu je utuziva tri godine. Nije
potrebno za pokretati prisilnu naplatu prema predlozenome. Na kraju krajeva prema
navedenom stavku suvlasnik moze slobodno ne platiti tri zaduzenja pricuve i nece ga
se ovrsiti vec¢ Ce oti¢i u zastaru.

Komentar 31 - stavak 14 i 15 - nije dovoljno jasno da li je Upravitelj obvezan raditi i
godisnji i visSegodisnji prijedlog upraviljanja ? Zasto 15.11 i 31.12 ? Nedovoljno jasne
predlozene odredbe.



Komentar 32 - stavak 18 — Zasto se ukljucuje suvlasnike u odabir usluge osiguranja
zajednickih dijelova zgrade, a ne i u odabir izvodaca ostalih usluga (npr. servis dizala
ili vatrogasnih aparata, deratizacija i sl.)? Godisnjim ili visegodisnjim planom
upravljanja detaljno se prikazuje: Cijenu police, pokrivene rizike sa uvjetima
osiguranja pa suvlasnici transparentno mogu pratiti rad upravitelja pri odabiru
osiguravatelja i uvjeta osiguranja.

Komentar 33 - stavak 24 - stavak treba prebaciti tamo gdje pripada u clanak 30

Komentar 34 - stavak 25 - Trosak izgubljenog vremena i ostalih troskova je nuzno
moci naplatiti kako bismo izbjegli zlouporabu ovog stavka. To ne znaci da c¢e
Upravitelj stvarno obracunati naknadu ali u slucaju zlouporabe moze se zastititi (nije
ograniceno koliko puta jedan suvlasnik moze traziti preslike racuna niti broj
suvlasnika po zgradi koji mogu traziti istu stvar ali odvojeno).

Nacin ostvarivanja prava i ispunjavanja obveza u obavljanju djelatnosti upravitelja

1.

Clanak 29.

Prava i1 obveze iz ¢lanka 28. ovoga Zakona upravitelj moZe ostvarivati, odnosno
ispunjavati vlastitim radom ako za to ispunjava propisane uvjete ili putem druge osobe
koja za to ispunjava propisane uvjete, a koju je u tu svrhu ovlasten opunomo¢iti kada
je to potrebno.

Za radove 1 druge poslove na odrzavanju zgrade Cija je vrijednosti ve¢a od 15.000,00
kuna upravitelj je obvezan prikupiti najmanje tri neovisne i usporedive ponude.
Prilikom ispunjavanja obveza iz stavka 1. 1 2. ovoga ¢lanka upravitelj je obvezan

pridizavati se uputa predstavinika suvlasnika ako je iste dobio

dogovoru sa predstavnikom suvlasnika

Komentar 35 - stavak 2 Smatramo da je 15.000kn primjereno s obzirom na cijene
usluga i materijala koje su ve¢ danas poskupile i do 40%.

Komentar 36 - stavak 3 - Upravitelj nije strucna osoba niti je potpisao ugovor i
preuzeo odgovornost za odrzavanje zajednickih dijelova zgrade !! ne moze smjernice
sanacije recimo ravnog krova odrediti predstavnik suvlasnika vec strucna osoba u
Upravitelju koji je i ODGOVORAN za odrzavanje zgrade kako smo ranije naveli u
pojmovniku ovog prijedloga ,, upravijanje zgradom je djelatnost kojom se osigurava
ispunjavanje obveza propisanih vazec¢im propisima i dokumentima glede odrzavanja
zgrada te odrzavanja istih u Stanju podobnom za uporabu,,

Preuzimanje zgrade na upravljanje
Clanak 30.
Upravitelj preuzima zgradu na upravljanje na temelju ugovora o upravljanju.
U slucaju promjene upravitelja novi upravitelj ne moZze preuzeti upravljanje ako

ranijem upravitelju nije otkazan ugovor o upravljanju, odnosno raskinut, ponisten ili
utvrden niStetnim.



3. NOVO Ranije izabrani upravitelj je duzan u suradnji s predstavnikom suvlasnika
utvrditi i izraditi zapisnik o Stanju novcanih sredstava u zajednic¢koj pricuvi, dugovima
zgrade 1 potrazivanju novcanih sredstava za koja nisu pokrenuti i za koja su pokrenuti
sudski postupci te sredstva zajednicke pricuve utvrdena zapisnikom ovoga Zakona
staviti na raspolaganje novoizabranom upravitelju u roku od 30 dana od dana od
kojega je novi upravitelj preuzeo upravljanje zgradom.

DIO PETI
NADZOR
Clanak 31.

1. Upravni nadzor nad provedbom ovoga Zakona provodi Ministarstvo nadlezno za
poslove graditeljstva i prostornoga uredenja (u daljnjem tekstu: Ministarstvo).

2. Inspekcijski nadzor nad radom predstavnika suvlasnika i upravitelja provodi tijelo
koje sukladno posebnom propisu obavlja inspekcijske poslove odrzavanja i uporabe
gradevina.

DIO SESTI
PREKRSAJNE ODREDBE
Clanak 32.

(I) Novcanom kaznom u iznosu od 5.000,00 do 20.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrSaj pravna
osoba u svojstvu upravitelja ako:

1. ne otvori poseban bankovni racun iskljuc¢ivo za pri¢uvu jedne zgrade, ednesne-jednog

NOVO ne osigura hitan popravak u primjerenom roku od prijave potrebe popravka
(Clanak 28. tocka 7)

3. ne osigura provedbu redovitog pregleda ili izvanrednog pregleda zgrade u skladu s
propisima o gradnji na kojima sudjeluju upravitelj i predstavnik suvlasnika (¢lanak 28.
tocka

4. ne rasporeduje ili ne naplacuje troSkove zajednicke pricuve ili druge zajednicke
trosSkove nekretnine na suvlasnike (zajednicka potrosnja struje, vode, ¢iS¢enje zgrade 1
dr.) koji se placaju iz zajednicke pri¢uve (¢lanak 28. tocka I I .)

5. ne poduzme potrebne aktivnosti radi ovrhe dospjelih, a neplacenih obroka zajednicke
pri¢uve i drugih zajednickih troSkova nekretnine koje pla¢aju suvlasnici nakon §to nije
placeno Sest obroka (¢lanak 28. tocka 12.)

6. ne izradi prijedlog godi$njeg programa odrzavanja zajednickih dijelova zgrade i ne

dostavi ga predstavniku suvlasnika najkasnije do 15. studenog tekuc¢e kalendarske

godine (Clanak 28. to¢ka 14.)




10.

11.

12.

ne izradi ili suvlasnicima, putem predstavnika suvlasnika, ne dostavi godisnji izvjestaj
o upravljanju zgradom ili ako taj izvjestaj ne sadrzi pregled pojedinacnih prihoda i
rashoda zajednicke pri¢uve (Clanak 28. to¢ka 23.)

u suradnji s predstavnikom suvlasnika ne utvrdi ili ne izradi zapisnik o stanju novcanih
sredstava u zajednickoj pricuvi, dugovima zgrade i potrazivanju novéanih sredstava za
koja nisu pokrenuti i za koja su pokrenuti sudski postupci (¢lanak 30. toc¢ka 3.)

na zahtjev suvlasnika ne da na uvid ili ne omoguc¢i kopiranje isprava na kojima se
temelji godi$nji izvjestaj o upravljanju zgradom ili druge dokumente vezane uz
upravljanje zgradom u roku Od 15 dana Od dana Od kada to suvlasnik zatrazi (Clanak
28. tocka 25.).

Komentar 36 - stavak 1 - dio zgrade ne moze biti predmetom upravljanja
Komentar 37 - stavak 2 - tri sata nije primjeren rok

komentar 38 - stavak 7 - kome ,, ne prijavi“ projekt energetske obnove ? Fondu ?
Gradu ? Na kraju krajeva suvlasnici mogu projekt prijaviti i putem predstavnika
suvlasnika. Ne vidimo potrebu za ovim stavkom, pogotovo u Zakonu. U pitanju je
jednokratan posao.

Komentar 39 - stavak 8 - isto kao i stavak 7. Vezan je za Zagreb i Petrinju. Nije stavci
mjestu u Zakonu

komentar 40 - stavak 9 - Natjecaji za subvencije uvjetuju detalje oko otvaranja
zasebnih racuna i drugih stvari a mogu ih i promijeniti. Nije ovoj stavci mjesto u
Zakonu.

(2) Nov¢anom kaznom u iznosu Od 500,00 do 5.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj
odgovorna osoba u pravnoj osobi 1 fiziCka osoba u svojstvu upravitelja za prekrsaje propisane
stavkom 1. ovoga Clanka.

1.

Clanak 33.

Novéanom kaznom u iznosu Od 3.000, do 15.000,00 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj
suvlasnik ako ne dozvoli ulaz u svoj posebni dio zgrade upravitelju, odnosno osobi
koju upravitelj odredi ako je to potrebno radi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade
ili otklanjanja kvara koji uzrokuje ili bi mogao uzrokovati $tetu zajedni¢kom dijelu
zgrade ili posebnom dijelu zgrade drugog suvlasnika (¢lanak 21. stavak 1. tocka 5.).
NOVO Novéanom kaznom u iznosu Od 300 do 1.000 kuna kaznit ¢e se za prekrsaj
suvlasnik koji se opetovano ne pridrzava odredbaba usvojenog ku¢nog reda zgrade.
Naplacene kazne iz stavka 1. ovoga ¢lanka uplacuju se na poseban bankovni racun
priCuve zgrade.

Komentar 41 - ovo je pokusaj uredenja meduljudskih odnosa u zgradi. kucni redovi ne postoje
a ako i postoje ne uvazavaju se. Zastitni instrumenti U praksi trenutno ne postoje.



NOVO

Clanak 34.

Novcanom kaznom u iznosu Od 4.000, do 11.000,00 kuna kaznit ée se za prekrsaj predstavnik
suvlasnika ako:

1.
2.

ne saziva i vodi sastanke suvlasnika (¢lanak 18; clanak 22, tocka 2)

ne dostavlja upravitelju Odluke suvlasnika i druge dokumente potrebne za rad
upravitelja (¢lanak 22, tocka 5),

u ime i za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekt energetske obnove zgrade te
sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu projekta ako to ne ucini upravitelj
(¢lanak 22, tocka 7),

u ime i za racun suvlasnika zgrade ne prijavi projekte kojima se doprinosi vecoj
otpornosti zgrada na pozar i potres te sklopiti ugovore koji su potrebni za provedbu
projekta ako to ne ucini upravitelj (¢lanak 22, tocka 8),

ne izradi izvjestaj o svom radu u protekloj kalendarskoj godini koji dostavija
suvlasnicima putem oglasne ploce ili putem elektronicke poste do 1. veljace iduce
godine (¢lanak 22, tocka 10)

Komentar 42 - Imamo kaznene odredbe za upravitelje, suvlasnike a nemamo za predstavnike
suvlasnika.

DIO SEDMI
PRIJELAZNE 1 ZAVRSNE ODREDBE
Meduvlasnicki ugovori i ugovori o upravljanju i odrzavanju zgrade

Clanak 34.

(I) Meduvlasnicki ugovori i ugovori sklopljeni s upraviteljima u pogledu odrzavanja i
upravljanja zgradom do stupanja na snagu ovoga Zakona smatraju se meduvlasnickim
ugovorima, odnosno ugovorima o upravljanju sklopljenim na temelju ovoga Zakona i vaze do
sklapanja novih odgovaraju¢ih ugovora.

(2) Suvlasnici zgrade, ednesne-dijelazgrade, koji nisu sklopili ugovor sa upraviteljem
obvezni su poslove upravljanja zgradom povjeriti upravitelju na na¢in propisan ovim
zakonom u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

(3) NOVO Suvlasnici ulaza i dijelova zgrada koji imaju izabranog moraju u roku od 12 mjeseci
od dana stupanja na snagu ovog Zakona zajedno za svim suvlasnicima zgrade odabrati
upravitelja zgrade koji ¢e upravljati gradevnom u cjelini sukladno Zakonu o gradnji i drugim
pozitivnim Zakonskim odredbama.

Komentar 43 - stavak 2 - dio zgrade ne moze biti predmetom upravljanja.

Komentar 44 - stavak 3 - ovim tekstom unijeli bismo reda u upravijanje i u suvlasnistvo.
Sagledali gradevine (koje su i predmet Zakona) u cjelini kako ih je sagledao i Zakon o
gradniji.



Predstavnici suvlasnika

Clanak 35.

Predstavnici suvlasnika izabrani do stupanja na snagu ovoga Zakona nastavljaju s radom kao
predstavnici suvlasnika izabrani na temelju ovoga Zakona.

Upravitelji
Clanak 36

1. Upravitelji koji su djelatnost upravljanja zgradama obavljali do stupanja na snagu
ovoga Zakona nastavljaju obavljati djelatnost kao upravitelji na temelju ovoga
Zakona.

2. Upravitelji iz stavka 1. ovoga ¢lanka duzni su svoj rad uskladiti s ovim Zakonom u
roku od 36 NOVO 90 dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Komentar 45 - stavak 2 - nove Zakonske odredbe obvezati ¢e mnoge upravitelje na veci
angazman u ljudstvu i u tehnici te smatramo da je potrebno dulje vrijeme za prilagodbu.

Prestanak vaZenja propisa
Clanak 37.
e Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaju vaziti odredbe Glave 3.

IZVRSAVANIJE OVLASTI GLEDE CIJELE NEKRETNINE U PRIJELAZNOM
RAZDOBLJU u Dijelu devet, PRIJELAZNE 1 ZAVRSNE ODREDBE Zakona 0 vlasnistvu i
drugim stvarnim pravima (,,Narodne novine”, broj 91/96., 68/98., 137/99., 22/00. , 73/00. ,
114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12. i 152/14.)

e Danom stupanja na snagu ovoga Zakona prestaje vaziti Uredba o odrzavanju zgrada
(,Narodne novine”, broj 6497.).

Akti strateSkog planiranja
Clanak 38.

(1) Politike upravljanja i odrZzavanja zgrada provode se u skladu s aktima strateskog planiranja
koji obuhvacaju podrucje graditeljstva i prostornoga uredenje.

o Nositelj izrade akata strateskog planiranja iz stavka 1. ovoga ¢lanka je Ministarstvo.

o Akti strateskog planiranja iz stavka 1. ovoga ¢lanka izraduju se u skladu s propisom
kojim se ureduje sustav strateskog planiranja i upravljanje javnim politikama
Republike Hrvatske.

o Akte strateSkog planiranja iz stavka 1. ovoga ¢lanka Ministarstvo je duzno izraditi U
roku od godinu dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona.

Stupanje na snagu Zakona



Clanak 39.

Ovaj Zakon objavit ¢e se u ,,Narodnim novinama”, a stupa na snagu 1. sije¢nja 2022.

Komentar 46 - Misljenja smo da bi veliki dio ovog prijedloga Zakona treba0 biti razdvojen na
Zakon i na Pravilnik koji bi se mogao jednostavno, fleksibilno primjenjivati. U Zakonu ne bi
svoje mjesto trebali naci termini kao Sto je prekrsajni iznos, iznos minimalnog praga za
provodenje nabave, taksativni popis zajednickih dijelova sl. kako bi se on mogao prosirivati i

omoguciti jednostavniju doradu u slucaju potrebe.



